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Seiring bertambahnya jumlah penduduk dan semakin meningkatnya taraf hidup 
masyarakat, mengakibatkan kebutuhan rumah tinggal semakin tinggi karena rumah 
menjadi sebuah tuntutan yang sangat penting. Perkembangan properti yang meningkat di 
Karanganyar khususnya rumah tinggal mengakibatkan permintaan akan tanah mengalami 
peningkatan, padahal persediaan tanah semakin menipis sehingga harga tanah di 
Karanganyar menjadi semakin tinggi.  
Tidak sedikit proyek investasi yang terpaksa berhenti karena kurang tepatnya analisa 
sebuah proyek. Sehingga sebelum pelaksanaan sebuah proyek, diperlukan analisa 
kelayakan untuk mengetahui tingkat kelayakan dan nilai investasi agar diperoleh 
kesimpulan bahwa proyek tersebut layak dan menguntungkan. 
Dari hasil analisa yang dilakukan diperoleh Net present Value Rp 700.679.674; NPV 
> 0 (investasi dapat diterima). Tingkat pengembalian (IRR) sebesar 147,6%; IRR > 17% 
(investasi layak). Benefit cost ratio  1,22 > 1 (investasi layak). Periode pengembalian 
aliran kas tetap adalah 19 bulan 15 hari, dan periode pengembalian dengan aliran kas 
tidak tetap selama 16 bulan 27 hari., umur investasi 24 bulan, jadi investasi layak. 
Pengembalian atas investasi sebelum pajak sebesar 4,73% per bulan atau 56,76% per 
tahun dan pengembalian atas investasi sesudah pajak sebesar 4,17% per bulan atau 
50,04% per tahun. Break event point terjadi pada saat penjualan bangunan mencapai 18 
unit dari total 29 unit (investasi layak). Berdasarkan hasil di atas dapat disimpulkan 
bahwa proyek perumahan ini layak secara finansial. 
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With increasing population and increasing standards of living, resulting in the need 
for higher residential house into a very important requirement. Property developments 
increased in Karanganyar especially residential houses resulted in the demand for land 
has increased, whereas the dwindling supply of land so that land prices in Karanganyar 
becomes higher. 
No fewer investment projects are forced to stop due to lack of precise analysis of a 
project. So prior to the implementation of a project, a feasibility analysis is needed to 
determine the feasibility and value of investments in order to obtain the conclusion that 
the project is feasible and profitable. 
From the results of the analysis obtained by the Net Present Value of Rp 700 679 
674; NPV> 0 (investment is acceptable). The rate of return (IRR) of 147.6%; IRR> 17% 
(investment worth). Benefit cost ratio of 1.22> 1 (investment worth). The payback period 
fixed cash flow was 19 months and 15 days, and the period of repayment with the cash 
flow is not fixed for 16 months of 27 days., Investment age of 24 months, so the 
investment is worth it. Return on investment before tax of 4.73% per month or 56.76% 
per year and a return on investment after tax of 4.17% per month or 50.04% per year. 
Break event point occurs at the time of sale of the building reaches 18 units of a total of 
29 units (investment worth). Based on the above results it can be concluded that the 
housing project is financially feasible. 











Seiring bertambahnya jumlah 
penduduk yang pesat dan semakin 
meningkatnya taraf hidup masyarakat, 
mengakibatkan kebutuhan rumah tinggal 
semakin tinggi karena rumah menjadi 
sebuah tuntutan yang sangat penting. 
Perkembangan properti yang meningkat 
di Karanganyar khususnya rumah 
tinggal mengakibatkan permintaan akan 
tanah mengalami peningkatan. Tidak 
sedikit proyek investasi yang terpaksa 
berhenti karena kurang tepatnya analisa 
sebuah proyek. Sehingga sebelum 
pelaksanaan sebuah proyek, diperlukan 
analisa kelayakan untuk mengetahui 
tingkat kelayakan dan nilai investasi 
agar diperoleh kesimpulan bahwa 
proyek tersebut layak dan 
menguntungkan. 
Berdasarkan latar belakang 
tersebut, maka dapat diambil beberapa 
perumusan masalah dalam penelitian ini 
sebagai berikut: 
1. Berapa besar biaya pada 
pembangunan perumahan Romansa 
Regency di Malangrejo, Plesungan, 
Gondangrejo, Karanganyar? 
2. Bagaimana kelayakan pembangunan 
perumahan Romansa Regency dari 
nilai NPV, IRR, BCR, ROI, IP, PP 
dan BEP? 
Dalam penelitian ini diberikan 
batasan masalah sebagai berikut : 
1. Lokasi obyek penelitian terletak di 
Malangrejo, Plesungan, 
Gondangrejo, Karanganyar. 
2. Data diperoleh dari pengembang CV. 
Romansa 
3. Analisis kelayakan ditinjau dari segi 
finansial. 
4. Satuan upah tenaga kerja tahun 2015 
dari DPU Karanganyar. 
5. Penghitungan RAB berdasarkan SNI. 




Perumahan Romansa Regency 
ini terdiri dari 2 type rumah yaitu type 
36/63 sebanyak 11 unit dan type 40/72 
sebanyak 18 unit. tahapan penelitian 
terebut antara lain  
1) Tahap I :Menentukan Lokasi 
Obyek Penelitian, Perumusan 
Masalah, Studi Literatur 
a. Menetukan Lokasi Obyek 
Penelitian 
Dalam tahap ini, peneliti 
menentukan lokasi proyek 
pembangunan perumahan yang 
akan dijadikan obyek penelitian.  
b. Perumsan Masalah 
Pada tahap perumusan 
masalah dimasukan permasalahan 
  
 
yang akan dikaji pada penelitian 
ini. Sehingga mampu menjawab 
pokok-pokok masalah yang 
terjadi. 
c. Studi Literatur 
Dalam studi literatur berguna 
untuk mendalami materi tentang 
penelitian yang akan dilakukan 
mulai dari metode penelitian 
sampai pengolahan data, studi 
literatur ini juga berguna untuk 
mengetahui penelitian sejenis 
yang pernah dilaksanakan 
sebelumnya agar tidak 
menimbulkan pengulangan, serta 
mampu menjawab kekurangan 
pada penelitian-penelitian 
sebelumnya dan berguna untuk 
penelitian berikutnya. 
2) Tahap II :Mengumpulkan Data 
Dalam tahap ini, peneliti 
mengumpulkan data-data yang 
dibutuhkan yang berhubungan 
dengan masalah yang telah 
dirumuskan. Data yang dikumpulkan 
berasal dari developer. 
3) Tahap III :Analisis Data 
Dalam tahap ini, peneliti 
menganalisis data yang telah 
diperoleh dari segi finansial. 
4) Tahap IV :Hasil Keputusan 
Investasi 
 
Setelah menganalisis data, maka akan 
didapatkan kesimpulan apakah 
proyek tersebut layak atau tidak 
secara finansial. 
5) Tahap V :Kesimpulan dan Saran 
Dari hasil analisa yang dilakukan, 
maka dapat disimpulkan apa saja 
yang menjadi tujuan dari penelitian 
ini dan diharapkan dapat 
memecahkan permasalahan yang ada, 
jikapun permasalahan belum tercapai 
bisa dilakukan atau ditindak lanjuti 
pada penelitian berikutnya. 
 
HASIL PENELITIAN 
















Tabel V.1. Rekapitulasi biaya total proyek 
 
B. Penilaian Kelayakan 
1. Net Present Value (NPV) 
i =12% per tahun = 1% per bulan 
Tabel V.2. PV Cast out 
Bulan Arus kas i=1% PV 
4  Rp 1.251.626.723  0,961  Rp 1.202.813.280  
8  Rp    450.111.290  0,9235  Rp    415.677.777  
12  Rp    541.949.237  0,8874  Rp    480.925.753  
16  Rp    583.731.042  0,8528  Rp    497.805.832  
20  Rp    483.271.820  0,8195  Rp    396.041.256  
24  Rp    302.509.783  0,7876  Rp    238.256.705  
NO URAIAN SAT VOL HARGA SAT JUMLAH 
A Persiapan 
1 Pembelian lahan m2 3,379  Rp           200.000   Rp        675.800,000  
2 Biaya notaris & pajak ls 1  Rp      30.000.000   Rp          30.000.000  
3 Biaya pecah kapling unit 29  Rp        3.000.000   Rp          87.000.000  
4 Biaya IMB unit 29  Rp        1.750.000   Rp          50.750.000  
5 Biaya perencanaan ls 1  Rp      15.000.000   Rp          15.000.000  
6 Biaya ijin lokasi ls 1  Rp      30.000.000   Rp          30.000.000  
7 Biaya advertasi ls 1  Rp        7.000.000   Rp            7.000.000  
8 AMDAL ls 1  Rp      20.000.000   Rp           20.000000  
9 Cut & fill m3 112  Rp           800.000   Rp          89.600.000  
B Biaya Fasilitas Umum 
1 Pembangunan Jalan m2 822  Rp             93.674   Rp          77.000.000  
2 Pembuatan saluran m3 63  Rp           714.286   Rp          45.000.000  
3 Gerbang masuk buah 2  Rp        8.000.000   Rp          16.000.000  
4 Jaringan PDAM ls 1  Rp      40.000.000   Rp          40.000.000  
5 Jaringan listrik ls 1  Rp    100.000.000   Rp        100.000.000  
C Biaya konstruksi rumah 
1 Rumah tipe 36 unit 11  Rp      67.000.000   Rp         737.000.000  
2 Rumah tipe 40 unit 18  Rp      72.000.000   Rp      1.296.000.000  
D Biaya operasional 
1 Gaji karyawan kantor orang.bln 60  Rp        1.250.000   Rp          75.000.000  
2 Operasional bulanan bulan 24  Rp           500.000   Rp          12.000.000  
3 Biaya promosi ls 1  Rp        5.000.000   Rp            5.000.000  
4 Biaya Marketing total 1  Rp      35.000.000   Rp          35.000.000  
  TOTAL BIAYA  Rp     3.443.150.000  
  
 
28  Rp      17.672.874  0,7568  Rp      13.374.831  
32  Rp        6.922.234  0,7273  Rp        5.034.541  
   Rp 3.637.795.003     Rp 3.249.929.976  
 
Tabel V.3. PV Cast in 
Bulan Arus kas i=1% PV 
4 Rp    742.500.000 0,961 Rp    713.542.500 
8 Rp    892.000.000 0,9235 Rp    823.762.000 
12 Rp    924.500.000 0,8874 Rp    820.401.300 
16 Rp    942.000.000 0,8528 Rp    803.337.600 
20 Rp    629.500.000 0,8195 Rp    515.875.250 
24 Rp    347.500.000 0,7876 Rp    273.691.000 
  Rp 4.478.000.000   Rp 3.950.609.650 
 
Maka NPV = Rp 3.950.609.650 – Rp 3.249.929.976 
  = Rp 700.679.674 
Maka NPV = ( + ) jadi investasi tersebut dapat diterima 
2. Internal Rate of Return (IRR) 








  = 12% 
i  IRR  = 12% + 5% = 17% 
Untuk i = 17% per tahun = 1,5% per bulan diperoleh :  
NPV  = Rp 683.944.988  (Sehingga nilai NPV > 0) 
Di coba dengan i sebesar 12% per bulan, 
Karena nilai NPV nya masih positif (+) yaitu  Rp 28.767.358 
Di coba lagi dengan i sebesar 14% per bulan, 
diperoleh NPV = Rp 1.040.235.350 – Rp 1.067.030.572 = - Rp 26.795.222 
sehingga nilai NPV < 0, berarti i terletak di antara 12% dan 14% sehingga perlu 
diinterpolasi. 
Selisih nilai i = 14% - 12% = 2% 
Didapat (PV)a = 1.311.276.300, Didapat (PV)b = 1.120.872.300 
Selisih  = 190.404.000 




Sehingga (i)c diperoleh dari : 









x  = 12 + (0,15) x 2  
= 12,3% per bulan = 147,6% per tahun 
Jadi nilai IRR = 147,6% > 17% (berarti investasi dapat diterima) 









 = 1,22 
Nilai BCR = 1,22 > 1, jadi investasi dapat diterima. 




 = 1,22 
Nilai IP = 1,22 > 1, jadi investasi dapat diterima 
5. Periode Pengembalian (PP) 
a. Aliran kas tahunan dengan jumlah tetap 
Periode pengembalian suatu investasi dengan biaya pertama  
Rp 3.637.795.003 diharapkan aliran kas per bulan sebesar  
Rp 4.478.000.000 / 24 = Rp 186.583.333,3 selama umur investasi. 
Periode pengembalian = Rp 3.637.795.003 / Rp 186.583.333,3 
    = 19,49 bulan = 19 bulan 15 hari 
b. Aliran kas tahunan dengan jumlah tidak tetap 
Tabel V.3. Aliran kas tahunan dengan jumlah tidak tetap 
Akhir 
Netto 




0 -Rp3.637.795.003 - Rp3.637.795.003 
4 Rp742.500.000 -Rp2.895.295.003 
8 Rp892.000.000 -Rp2.003.295.003 
12 Rp924.500.000 -Rp1.078.795.003 
16 Rp942.000.000 -Rp136.795.003 
20 Rp629.000.000 Rp492.704.997 
24 Rp347.000.000 Rp840.204.997 
  
 
Terlihat bahwa periode pengembalian arus kas netto terjadi antara bulan ke-
16 dan ke-20.  
maka periode pengembaliannya : 
Periode pengembalian = 16 + 
0629.000.00
3136.795.00
x 4 bulan 
    = 16,87 bulan = 16 bulan 27 hari 
6. Retrun on Investasi (ROI) 
Pemasukan netto rata-rata per bulan sebelum pajak  
= 4.478.000.000 / 24 = 186.583.333,3 
Pemasukan netto rata-rata per bulan sesudah pajak 
= 3.950.609.650 / 24 = 164.608.735,4 
Jadi ROI, 




= 4,73% per bulan = 56,76% per tahun 
 ROI sesudah pajak 




 = 4,17% per bulan = 50,04% per tahun 
7. Titik impas (BEP) 
Tipe 36 → x Tipe 40 → y 
x(135.000.000–71.006.897)+y(160.000.000–76.006.897) =1.293.950.000 





 = 10,110039 ≈ 10  





 = 7,7027158 ≈ 8 







C. Investasi After Tax dan Before Tax 
1. Laba sebelum pajak = total 
pendapatan -  total pengeluaran 
= Rp 4.478.000.000 – Rp 
3.637.795.003 
= Rp 840.204.997 
2. Laba setelah pajak = total 
pendapatan - total pengeluaran - 
biaya pajak  
= Rp 4.478.000.000 – Rp 
3.637.795.003 - biaya pajak 10% 
= Rp 840.204.997 – Rp 
84.020.499,7 
= Rp 756.184.497,3 
 
KESIMPULAN DAN SARAN 
Kesimpulan 
Dari analisa yang telah dilakukan 
pada pembangunan perumahan romansa 
regency di karanganyar yang ditinjau 
dari segi ekonomi dan finansial, dapat 
disimpulkan sebagai berikut: 
1. Total biaya investasi pada 
pembangunan perumahan ini sebesar 
Rp 3.443.150.000 
2. Jika di tinjau dari segi finansial pada 
investasi pembangunan perumahan 
ini: 
a. Net Present Value Rp 
700.679.674; NPV > 0 (investasi 
dapat diterima) 
b. Tingkat pengembalian (IRR) 
sebesar 147,6%; IRR > 17% 
(investasi layak) 
c. Benefit cost ratio  1,22 > 1 
(investasi layak) 
d. Periode pengembalian aliran kas 
tetap adalah 19 bulan 15 hari, dan 
periode pengembalian dengan 
aliran kas tidak tetap selama 16 
bulan 27 hari, jadi investasi layak. 
e. Pengembalian atas investasi 
sebelum pajak sebesar 4,73% per 
bulan atau 56,76% per tahun dan 
pengembalian atas investasi 
sesudah pajak sebesar 4,17% per 
bulan atau 50,04% per tahun. 
f. Break event point terjadi pada saat 
penjualan bangunan mencapai 18 
unit dari total 29 unit (investasi 
layak). 
 
Jadi berdasarkan hasil analisa 
dapat disimpulkan bahwa proyek 
perumahan ini layak secara finansial. 
Saran 
Dari hasil analisa kelayakan 
pembangunan perumahan tersebut, ada 
beberapa saran untuk penelitian 
selanjutnya, yaitu: 
1. Dalam melakukan penilaian 
kelayakan investasi terlebih dahulu 
  
 
harus mencari data-data yang 
lengkap. 
2. Dalam menghitung RAB harus ada 
gambar detailnya agar lebih tepat 
dalam mengestimasi biaya. 
3. Untuk penelitian selanjutnya bisa di 
tambah penilaian kelayakan dari segi 
pemasaran. 
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